DOM

Afsagt 21.januar 2014 i sagerne

BS 14-1176/2012
x Bank A/S

(advokat Erik Nyborg)

mod

Afdeling 01 x Boligforening
(advokat Asger Larsen)

BS 14-1180/2012
x Bank A/S

(advokat Erik Nyborg)

mod

Afdeling 72 x Boligforening
(advokat Asger Larsen)

BS 14-2048/2012
x Bank A/S

(advokat Erik Nyborg)
mod

Afdeling 01

x Boligforening

(advokat Asger Larsen)

BS 14-1930/2013
x Bank A/S

(advokat Erik Nyborg)
mod

Afdeling O1, 02,07, 37, 51 og 89

x Boligforening
(advokat AsgerLarsen)

Sagernes baggrund

x Boligforening blev stiftet i 1948 som et almenbolig boligselskab.
Boligforeningen er omfattet aflov om almene boliger m.v. som en boli-

gorganisation, der er organiseret med almene boligafdelinger, jf. almenbolig-
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lovens § 1,jf. § 9, stk. 1. Boligafdelingerne ejer og driver ejendomme i xx

Kommuner.

Pr. ljanuar 2010 blev afdelingerne O1, 02, 07, 37, 51 og 89, der ejer ejen-
domme i x Kommune, sammenlagt til en afdeling, jf. bekendtgerelse nr.
1307 af 15. december 2009 om drift af almene boliger m.v.
(driftsbekendtgerelsen), § 25, stk. I. Den sammenlagte afdeling fik navnet af-

deling Ol .x Kommune godkendte sammenlaegningen den 5.januar 2011.

x blev etableret pr. I juni 2010 som et feelles administrationsselskab for 7
boligorganisationer i x og de 4 n&vnte omegnskommuner, herunder x

Boligforening.

I lobet af 2010/2011 erhvervede x Boligforening Afd. 01 ejendommene
Langdalen 67, Kristrupvej 39 A og Genvejen 2 - 12. Afd. 72 erhvervede
ejendommen Ternevej 47. Ejendommen pa Genvejen blev kebt af en privat
andelsboligforening, mens de andre ejendomme blev erhvervet som sakaldte
projektejendomme, siledes at salgeren af ejendommene som en del af
kebsaftalen skulle opfere en bebyggelse (raekkehuse). De 3 byggerier er u-
stottede, dvs. opfert uden offentlig stette. I forbindelse med erhvervelsen af
ejendommene blev der ikke etableret selvsteendige afdelinger som kabere.

x Boligforening havde ikke sggt om eller opnaet kommunens godkendelse til
erhvervelse af ejendommene, men x Kommune har efterfolgende godkendt x
Boligforenings erhvervelse af ejendommene Langdalen 67 og Kristrupvej 39
A

x Boligforening blev erklaret konkurs 8. december 2011, hvorefter
boligforeningen blev administreret af boets kurator (senere kuratorer),
Administrationen er senere overgaet til x. Under konkursbehandlingen er
stiftet 3 nye afdelinger, nr. 3, 4 og 5, hvortil er overfert ejendommene
henholdsvis Langdalen 67, Kristrupvej 39 A og Genvejen 2 - 12. Ternevej 47
blev udskilt fra afdeling 72 til en ny afdeling 73. Den 18.juni 2012
tilbagekaldte x Kommune godkendelsen af sammenlagningen af
afdelingerne O, 02, 07,37, 51 og 89 og meddelte pélaeg om at foretage en
opdeling, svarende til den oprindelige. En sddan opdeling er efter det oplyste
sket 1 2013.

Sagsegeren, x Bank A/S, var bankforbindelse for x Boligforening og har
finansieret eller medfinansieret erhvervelsen af de 4 naevnte
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ejendomme (Langdalen 67, Kristrupvej 39 A, Ternevej 47 og Genvejen 2 —
12).1forbindelse med erhvervelse afejendommen Langdalen 67 ydede sag-
sggeren et lan til Afd. Ol med en restgeld pr. 31. august 2013 pd
6.564.704,84 kr. ogtil erhvervelse af ejendommen Kristrupvej 39 et 1dn med
restgeeld pr. samme dato pé 8.590.995,66 kr.

I forbindelse med erhvervelsen af Langdalen 67 optog afdeling 89 den 9. au-
gust 2011 et 1an i x pa 7.200.000 kr. Samme dag afgav afdeling Ol en
modgaranti over for sagsegeren, der herefter udbetalte 1anet den 9. septem-
ber 2011, Pantebrevet blev imidlertid aldrig tinglyst, og banken matte indfri
lanet over for x og har herefter kraevet indfrielsesbelobet betalt af Afd.
Ol.Pastand herom, senest opgjort til 7.354.140,07 kr., fremkom (i sagen BS
1176/2012) den 18.juni 2013.

Sagsggeren ydede et 1an til Afd. 01 pr. 1. maj 2012 opgjort til 726.289 .89 kr.
i forbindelse med erhvervelsen af ejendommen Genvejen 2 — 12.Da afdelin-
gen efter konkursen bestred, at lanet var gyldigt, anlagde banken sag om be-
taling af lanet med renter og omkostninger (BS 2048/2012).

Efter opdelingen af Afd. 0112013 anlagde sagsegeren sag den 5. september
2013 afdelinger O1, 02, 03, 04, 05, 07, 37, 51, og 89 med péstand om solida-
risk heeftelse for sagsggerens krav i anledning aferhvervelserne afejendom-
mene Langdalen 67, Kristrupvej 39 A og Genvejen 2 -12. (BS 1930/2013).
Dader under hovedforhandlingen mellem parterne er opnaet enighed om, i
hvilket omfang afdelingerne 03, 04 og 05 haefter over for sagsegeren, har
sagsggeren frafaldetsine pastande mod disse afdelinger.

Til betaling af kebesummen for ejendommen Ternevej 47 ydede sagsegeren
et 1an til Afd. 72 p&4 15.500.000 kr. i henhold til kreditkontrakt af 2. august
2011. Til sikkerhed for lanet blev der den 2. august 2011 udstedt et ejerpan-
tebrev pa 15 mio. kr. med pant i ejendommen. Sagsggeren har derudover op-
néet sikkerhed for Afd. 72's gaeld til banken ved tinglysning af ejerpantebrev
p& 15 mio. kr. med pant i andre ejendomme, tilherende Afd. 72. Banken har
ogsé ievrigt opnéet sikkerheder i ejerpantebreve med pant i ejendomme, der

ikke tilherer debitorafdelingen.
Der skal i denne sag tages stilling til, om de sagsegte afdelinger hafter for
disse 1an, og om pantsetningerne kan geres geldende overfor disse

afdelinger.

Parternes pastande
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Sagsegeren, x Bank A/S, har nedlagt folgende endelige pastande:

Overfor Afd. 72

Principalt

Sagsegte skal betale 16.432.564,07 kr. til sagsogeren tillige med renter fra
31. maj 2012 i henhold til kreditkontrakt af 2. august 2011.

Subsidiart
Sagsegte skal betale til sagsegeren 15.500.000 kr. tillige med sadvanlig pro-

cesrente fra 19.november 2013.

Overfor Afdelingerne Ol, 02, 7,37, 51 og 89

De sagsggte skal, en for alle og alle for en, til sagsegeren betale
23.907.097,69 kr" subsidizert et mindre belob, med procesrente fra den 6.
september 2013 af 21.363.327,27 kr.

Subsidizrt

De sagsggte skal, en for alle og alle for en, til sagsegeren betale et mindre
belgb end principalt anfort, tilligemed procesrente fra den 6. september 2013
af et mindre beleb end principalt anfort.

De sagsogte har pastaet frifindelse, alternativt afvisning.
De sagsogte har nedlagt folgende selvstendige pastande:

1. (frafaldet under hovedforhandlingen)

2. Sagsegeren skal kvittere og aflyse ejerpantebrev, stort kr. 25 mio. af
19. maj 2010 med pant i ejendommen matr.nr. 80 k Randers Markjor-
der m.fl.

3. Sagswgeren skal kvittere og aflyse ejerpantebrev, stort kr. 6 mio. af
20.juni 2011 med pant i ejendommen matr.nr. 9 a Tonum By, Tadnum
m.fl.

4. Sagsegeren skal kvittere og aflyse ejerpantebrev, stort kr. 3.400.000
af 7. juli 2011 med pant i ejendommen matr.nr. 111 u Kristrup By,
Kristrup.

5. Sagsegeren skal kvittere og aflyse ejerpantebrev, stort kr. 5 mio. af 7.
juli 2011 med pant i ejendommen matr.nr. 419 m Randers Markjor-
der, ejerlejlighed nr. 1 m.fl.

6. Sagsegeren skal kvittere og aflyse ejerpantebrev, stort kr. 15 mio. af
2. august 2011 med pant i ejendommen matr.nr. § db Marke By,
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Marke.

7. Sagsegeren skal kvittere og aflyse ejerpantebrev, stort kr. 5.700.000
af 9. august 2011 med pant i ejendommen matr.nr. 12 ba Drastrup
By, Essenbazk.

Over for de sagsegtes selvsteendige pastande har sagsegeren taget bekraeften-
de til genmeale over for pastand 2 og S og har pastaet frifindelse over for pa-

stand 3 og 6.

Over for pastand 4. ejerpantebrev stort 3,4 mio. kr." har sagseggeren pastéaet
frifindelse, dog séledes at der tages bekraftende til genmele, dersom sagse-
geren ikke métte f& medhold inogen af sine pastande over for Afd. 01 vedrg-
rende 1an ydet i forbindelse med erhvervelsen af ejendommen pa Kristrupve;j.

Over for pastand 7. ejerpantebrev stort 5,7 mio. kr." har sagsegeren péastéet
frifindelse, dog séledes at der tages bekraeftende til genmele, dersom sagse-
geren ikke métte fA medhold i nogen af sine pastande over for Afd. 01 vedre-
rende lan ydet i forbindelse med erhvervelsen af ejendommen p& Langdalen.

Sagsogeren har opgjort sine pastande séledes:

a) Sagsagerens tilgodehavende vedrerende

ejendommen Kristrupvej 39, inkl. forrentning

pr. 31. august 2013, jf. posterings-

oversigt med proformaopgerelse 8.590.995,66 kr.

b) Sagsegerens tilgodehavende vedrerende

ejendommen Langdalen 67, inkl. forrentning

pr. 31. august 2013, jf. posterings-

oversigt med proformaopgerelse 6.564.704,84 kr.

¢) Sagsegerens tilgodehavende vedrerende indfrielse

x-1an med sagseggte som debitor vedrarende

ejendommen Langdalen 67, inkl. forrentning

pr. 31. august 2013, jf. posterings-

oversigt med proformaopgerelse 7.354.140,07 kr.

d) Sagsegerens krav pa tilbagebetaling af

ydelser til x vedrerende Langdalen 67 til

og med marts termin 2013, jf.

e-mail af 15. oktober 2012 fra DLR 112.340,59 kr.

e) Sagsaggerens tilgodehavende vedrerende
ejendommen Genvejen 2 - 12, inkl. forrentning
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pr. 31. august 2013, jf. posterings-
oversigt med proformaopgerelse 828.069,91 kr.

f) Sagsegerenss krav pa tilbagebetaling af
ydelser til x vedrerende Genvejen 2 - 12 til

og med marts termin 2013:

Terminerne 1.december 2011, 1. marts

2012, 1.juni 2012 og 1.september 2012, 321.898,71 kr.
Termin 1. december 2012, e-mail af 31.
januar 2012 fra x 64.471,62 kr.
Termin l.marts 2013,
e-mail af 26. juni 2013 frax 70.476.29 kr.
456.846.62 kr.
lalt 23.907.097,69 kr.

Grundlaget for rentepastanden i betalingspastanden over for afdelingerne 01,
02, 7, 37, 51 og 89 er som folger:

Hovedstol vedrarende Kristrupvej 39 7.740.000,00 kr.
Hovedstol vedrgrende Langdalen 67 5.700.000,00 kr.
Sagsegerens tilgodehavende vedrerende

indfrielse af x-lan i Langdalen 67 7.354.140,07 kr.

Sagsegerens krav pé tilbagebetaling af
ydelser til x vedrerende Langdalen 67

Sagsegerens krav pa tilbagebetaling af 112.340,59kr.
ydelser til x vedrerende Genvejen 2 - 121
alt 456.846.62 kr.

21.363.327,27 kr.

I renteberegningen er der taget hensyn til den rente, der er tilskrevet de en-

kelte 1&n med sagsegeren.

Sagernes oplysninger

De bestemmelser i lov nr. 374 af 22. maj 1996 om almene boliger m.v., jf. se-
nest lovbekendtgerelse nr. 1023 af 21. august 2013, og de imedfer af loven
udstedte bekendtgerelser, som navnlig har betydning for denne sag, er fol-

gende:

Almenlejeloven
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§ 6. En almen boligorganisations kerneaktiviteter er at opfore, udleje, admi-
nistrere, vedligeholde ogmodernisere almene boliger med tilherende feelles-
faciliteter og andre boliger med tilhgrende fellesfaciliteter, hvortil der ydes
eller er ydet offentlig stotte efter denne lov, efter tidligere love om bolig-
byggeri ...

Stk. 2. Boligorganisationen kan herudover udfere aktiviteter, som har en
naturlig tilknytning til boligerne og administrationen af disse, eller som er
baseret pa den viden, boligorganisationen har oparbejdet gennem sin virk-
sombhed.

§ 9. En almen boligorganisation kan organiseres med eller uden almene bo-
ligafdelinger.

§ 16. En afdeling i en boligorganisation er gkonomisk uafhangig af andre
afdelinger og af boligorganisationen, Hvert byggeforetagende skal udgare
en serlig afdeling af boligorganisationen. Den enkelte afdeling skal have
skade pé ejendommen.

§ 26. Erhvervelse af ejendomme kan kun ske med kommunalbestyrelsens
godkendelse. Hvis kommunalbestyrelsen ikke kan godkende erhvervelsen,
skal der gives boligorganisationen meddelelse senest 6 uger fra modtagelsen
af boligorganisationens ansegning.

§ 27, stk. 5. Ved afhendelse af en almen boligorganisations ejendom til en
anden afdeling inden for samme boligorganisation, til en afdeling i en anden
almen boligorganisation eller til en selvejende almen institution kan over-
dragelsessummen fastsattes til indestdende beléning. Meddelte tilsagn om
stotte overfares, og statsgarantier, kommunale og regionale garantier samt
alle regarantier vedsts. Sker athendelse af ejendom med henblik pa opfe-
relse af nybyggeri med stette efter § 115 eller § 117, og medtages ejendom-
mens vardi i anskaffelsessummen, fastsettes overdragelsessummen dog ef-
ter stk. 3. Sker atheendelse med henblik pa ombygning med stotte efter de i
3. pkt. nzvnte bestemmelser, og medtages ejendommens veardi i anskaffel-
sessummen, kan overdragelsessummen fastsattes til en veerdi, der svarer til
seneste almindelige vurdering, omvurdering efter § 3 eller § 4-vurdering ef-
ter lov om vurdering af landets faste ejendomme. 1. og 2. pkt. finder tilsva-
rende anvendelse ved overdragelse af kommunale og regionale almene ®ld-
reboliger til en afdeling i en almen boligorganisation eller til en selvejende
almen institution, jf. dog stk. 6.

§ 29. Udstedelse af pantebreve, herunder i forbindelse med konvertering el-
ler omprioritering, i en ejendom, der tilhgrer en almen boligorganisation,
kan kun ske med kommunalbestyrelsens godkendelse. Undtaget herfra er
dog pantebreve til Landsbyggefonden samt pantebreve, der udstedet i for-
bindelse med:

1) Ejendomserhvervelse.
2) Optagelse af byggelan
3) Endelig prioritering af nyopferte ejendomme.
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Stk. 3. Ved anmeldelse til tinglysning af et pantebrev i en ejendom, der til-
herer en almen boligorganisation, skal dokumentet indeholde oplysning om,
at der foreligger godkendelse efter stk. 1, eller erklering om, at godkendelse
er uforneden, jf. stk. 1,nr. 1-4 er uforngden.

§ 115. Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boligerne agtes etab-
leret, kan pa statens vegne give tilsagn om ydelsesstette til en almen boli-
gorganisation til etablering af almene boliger ved

D)nybyggeri,

2) pé og tilbygning til almene boligafdelingers ejendomme,

3) erhvervelse med efterfalgende ombygning til almene familieboliger af ek-
sisterende ejendomme, som ikke anvendes til beboelse, samt erhvervelse,
ombygning eller erhvervelse med efterfolgende ombygning til de i § 109,
stk. 5, naevnte almene familieboliger,

4) ombygning eller erhvervelse med eventuel efterfolgende ombygning af
eksisterende beboelsesejendomme, der ikke er opfort med offentlig stotte,
safremt boligerne etableres som almene familieboliger, der indrettes som
bofzllesskaber, forudsat der sker en tilveekst af boenheder,

5) ombygning eller erhvervelse med efterfalgende ombygning af eksisteren-
de ejendomme, safremt boligerne etableres som almene ungdomsboliger,
forudsat der sker en tilvaekst af boliger,

6) ombygning af almene ungdomsboliger, der i forbindelse med ombygnin-
gen merkes som almene familie- eller zldreboliger,

7) ombygning eller erhvervelse med efterfolgende ombygning af eksisteren-
de ejendomme, sdfremt boligerne etableres som almene @ldreboliger,

8) erhvervelse af uudnyttede tagetager og ret til at pbygge yderligere eta-
ger samt efterfolgende etablering af tagboliger i ejendomme, der anvendes
til privat udlejning til beboelse, og i almene boligafdelingers ejendomme.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boligerne agtes etab-
leret, kan pa statens vegne give tilsagn om ydelsesstotte til kommunale al-
mene zldreboliger og til selvejende institutioner til etablering af almene
zldreboliger, herunder almene &ldreboliger, der indrettes srligt med hen-
blik pé at betjene personer med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psy-
kisk funktionsevne, der etableres ved
1) nybyggeri,

2) ombygning eller erhvervelse med efterfolgende ombygning af eksisteren-
deejendomme.

Stk. 3. Kommunalbestyrelsen i den kommune, der pr. 1.januar 1996 eje-
de eller havde indgéet driftsoverenskomst med et plejehjem, der er beliggen-
de i en anden kommune, kan pd statens vegne give tilsagn om ydelsesstotte
til ombygning af plejehjemmet til almene sldreboliger. Boligerne henregnes
i henhold til stk. 7 som varende beliggende i den kommune, der er beretti-
get til at yde tilsagnet.

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor etregionsréd pa
grundlag af den &rlige rammeaftale med regionens kommuner skal etablere
almene xldreboliger, der indrettes serligt med henblik pé at betjene perso-
ner med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne, kan
pa statens vegne give tilsagn om ydelsesstette til disses etablering ved
1) nybyggeri,

2) ombygning eller erhvervelse med efterfolgende ombygning af eksisteren-
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de institutioner, som er etableret efter den tidligere bistandslovs § 112, § 92
i den tidligere lov om social service og § 1081 lov om social service.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boligerne agtes etab-
leret, kan pé statens vegne give tilsagn om ydelsesstette til selvejende insti-
tutioner til etablering af almene ungdomsboliger, der etableres ved
1) nybyggeri,

2) ombygning eller erhvervelse med efterfolgende ombygning af eksisteren-
de ejendomme, forudsat at der sker en tilvaekst af boliger.

Stk. 6. Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boligerne agtes etab-
leret, kan pé statens vegne give tilsagn om ydelsesstotte til selvejende insti-
tutioner til etablering af universitetsnare almene ungdomsboliger, der stet-
tes af en fond, jf. § 10, stk.2, ilov om offentlige forskningsinstitutioners
kommercielle aktiviteter og samarbejde med fonde, og som etableres ved
1) nybyggeri,

2) ombygning eller erhvervelse med efterfolgende ombygning af eksisteren-
de ejendomme, der ikke anvendes til beboelse.

Bekendigorelse nr. 1306 af 15. december 2009 om sideaktiviteter ialme-
ne boligorganisationer m.v.Qf. nu bekendtgerelse nr. 1538 af 16. decem-
ber2013)

§2.

Stk. 2. Almene boligorganisationer og deres afdelinger kun kan udeve si-
deaktiviteter idet omfang, sddanne aktiviteter er omfattet af bestemmelser-
ne i kapitel 3.

§ 8.Enafdeling kan erhverve eksisterende private ejendomme, herunder
private ogkommunale udlejningsboliger samt parcelhuse med henblik pa
etablering afboliger, der falder inden for almene boligorganisationers ker-
neaktiviteter efter § 6, stk. 11 almenboligloven ... . Erhvervelse forudsat-
ter, at der inden for maksimalt 10 &r fra erhvervelsen kan opnas balance
mellem udgifter ogindtaegter. ...

Bekendtgorelse nr. 1307 af 15. december 2009 om drift af almene boliger
Gf. nu bekendtgerelse nr. 1540 af 16. december 2013, § 116)

§ 115. Giver det forelagte regnskabsmateriale den tilsynsferende kommu-
nalbestyrelse anledning til kritik, kan kommunalbestyrelsen palegge boli-
gorganisationen at foretage de foranstaltninger, som skennes nedvendige,
herunder at forhgje eller nedsztte lejen. Hvis det skennes nedvendigt, kan
kommunalbestyrelsen foranledige, at en revisor, der er udpeget af kommu-
nen, for boligorganisationens regning gennemgar boligorganisationens
regnskab og gkonomi og afgiver beretning herom til kommunalbestyrelsen.
Hvis den tilsynsfarende kommune ikke samtidig er boligorganisationens
hjemstedskommune, skal hjemstedskommunen orienteres om eventuelle pa-
budte foranstaltninger.
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Som anfert ovenfor skete der pr. 1.januar 2010 en sammenlegning af afde-
lingerne 01, 02, 07, 37, 51 og 89 med Afd. 01 som den fortsattende afde-
ling. Herefter bestod boligforeningen af 6 afdelinger, 2 i x Kommune (Ol og
06) og en afdeling (efter sammenlagninger) i hver af kommunerne xx. Under
konkursbehandlingen er der stiftet 3 nye afdelinger, hvorfra ejendomme er
overfort fra Afd. 01, nemlig Afd. 03 (Langdalen 67), Afd. 04 (Kristrupve;j

39 A) og Afd. 05 (Genvejen 2). Afd. 73 blev tilsvarende stiftet som en
afdeling, hvor der fra Afd. 72 blev overfart ejendommen Ternevej 47.

Det fremgéar af arsregnskabet 2009 for x Boligforening, at foreningen ved
arsskiftet 2009/2010 omfattede 1.326 boliglejemal, 7 erhvervslejemal og 197
carporte. Herudover administrerede boligforeningen 32 &ldre boliger, 12
andelsboliger og 1 boligfellesskab. Ved arsskiftet var 74 boliger under
opferelse eller pa tegnebordet. Af arsregnskabet fremgar yderligere, at
resultatet 1 2009 var et underskud pa godt Y7 mio. kr. I arsberetningen er det
anfort, at boligforeningen er genstand for stor interesse fra diverse
"projektmagere"”, og at boligforeningen indleder et samarbejde omkring nye
projekter, "ofte som ustettede almene boliger", hvis projektet skennes bzre-
dygtigt. Det oplyses, at boligforeningen har aftalt at kebe 10 negleferdige
boliger pa Ternevej i Morke.

Randersegnes Boligforenings forretningsforer var x. Boligforeningen - og
dermed ogsé afdelingerne - tegnedes frem til konkursen af
forretningsfereren, formanden for boligforeningens bestyrelse, x, og

neastformanden, x.

Om erhvervelsen og belaningen af de 4 ejendomme, der omfattes af sagerne,

er oplyst foigende:

Langdalen 67

Ejendommen, matr. nr. 12 ba Drastrup By, Essenbzk, blev erhvervet af Afd.
89 ved endeligt skede, der i det fremlagte eksemplar ikke er dateret. Szlge-
ren var X. Det kabte var "et nogleferdigt projekt bestdende af 8 udstykkede
almene udlejningsboliger under opfer[else]." Overtagelsen var aftalt til 1.
marts 2011. Szlgeren stillede garanti for L. ars husleje, i alt

671.520 kr. Kebesummen var aftalt til 12.600.000 kr. Den 25. oktober 2010
stillede x Bank A/S pa foranledning af Afd. 01 en anfordringsgaranti over for
selgeren pa et beleb, svarende til kebesummen. Garantien havde gyldighed til
31. december 2010, hvorefter den skulle erstattes af en kontant
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deponering pa nermere angivne betingelser. Det fremgar af sagen, at skadet
blev anmeldttil tinglysning den 7.juni 2011 og lyst med frist (formentlig til
at dokumentere, at xKommurne havde meddelt godkendelse afhandlen). Den
9.august2011 underskrev x Boligforening en tinglysningsfuldmagt tilx
Bank med henblik patinglysning afetrentetilpasningslan pa 7.200.000 kr.
fra x. Det fremgar aftingbogen, at Afd. 89 er anfert som skyldner. Deter
ikke oplyst, hvornar pantebrevet blev tinglyst. Samtidig - den 9. august
2011 - blev der underskrevet et ejerpantebrev pa 5.700.000 kr. med pant i
ejendommen og med sedvanlig kreditorfuldmagt til x. Ligeledes den 9.
august 2011 blev der underskrevet en laneaftale, hvor Afd. 01 erkender at
skylde x Bank 5.700.000 kr., og en "stotteerklering”, hvor xBoligforening
erklarer at vaere forpligtet til at erstatte det tab, som paferes x Bank, "ved
manglende opfyldelse af vore forpligtelser i henhold til denne
statteerklaering." Alle dokumenterne er underskrevet af x.

I en mail af 6. september 2011 til x meddelte en medarbejder hos x
Kommune, at byradet den 5. september 2011 havde godkendt kebet af
ejendommen, og at en pategning pa adkomstdokumentet var underskrevet. |

forvaltningens indstilling hedder det:

Resume

x boligforening har indgéet aftale om keb af 6 ejendomme med hver mellem 4
og 10 rekkehuse. Kobene og l&neoptagelsen hertil skal godkendes af
kommunalbestyrelsen.

Sagsfremstilling

x boligforening har over de sidste par &r indgdet aftale med private
ejendomsudviklere om keb af 6 ejendomme, hvorpé der er mellem 4 og 10 nyop-
forte reekkehuse. Ejendommene er overtaget eller overtages, nér de enkelte byg-
gerier er meldt feerdige til aflevering.

Kob af ejendommene skal efter almenboligloven godkendes af kommunalbesty-
relsen forud for selve kebet, og boligerne skal herefter markes som almene boli-
ger.

Kommunalbestyrelsen skal herudover, som en del af det gkonomiske tilsyn med
boligforeningerne godkende boligforeningens lanoptagelser i ejendommene.

Der er tale om falgende ejendomme
8 boliger pa Langdalen i Assentoft ...
8 boliger pa Sendervangen i Spentrup ".
4 boliger pa Kristrupvej pd 124 m2 til en husleje pd 7.709 kr./mdr.
10 boliger pa Kristrupvej 67 ...
10 boliger pé Tingager ...
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10boliger p& Bakkestjernedalen ...

Boligforeningen oplyser, at der er venteliste til samtlige omrdder, hvori ejen-
dommene er kebt.

Boligforeningen har meddelt, atde vurderer, at der pa ejendommene Langdalen
Assentoft og Kristrupvej 67 er en margin fra lejeniveauet og op til den maksima-
le markedsleje for boligerne pa 5 — 10%, mens der for de resterende ejendomme
erenmargin pa 10— 15%. Forvaltningen er ikke enig i denne markedsleje-vur-
dering. Med undtagelse afKristrupvej 67, er det forvaltningens vurdering, atden
angivne leje neermest svarertil den maksimale markedsleje pa nuvaerende tids-
punkt.

Forvaltningen anbefaler derfor, at godkendelsen af l&neoptagelsen til finansie-
ringen af kebene tager hensyn til, at nuvaerende leje ikke vil kunne haves va-
sentligt til deekning af kommende stigninger i ejendommens ydelser pa belanin-
gen. Boligforeningen har indtil videre fremsendt finansieringsforslag baseret pd
I-8rige rentetilpasnings-obligationer med en afdragfri periode pa 10 &r og reste-
rende bankbeldning. Det er forvaltningens vurdering, at denne finansiering er
for risikofyldt i forhold til omkostningsstigninger i en situation, hvor huslejen i
forvejen er neer den maksimale markedsleje pé ejendommene. Forvaltningen an-
befaler derfor, at dreftelserne med boligforeningen om finansieringen fortsattes,
og at den godkendes af forvaltningen, nér den ikke lengere vurderes at vare ri-
sikofyldt.

Indstilling

Forvaltningen indstiller til byrédet via skonomiudvalget,

at x Boligforenings kab af de 6 ejendomme med i alt 50 boliger i form af
reekkehuse godkendes, og

at forvaltningen og boligforeningen forsat drofter finansieringen af kebene med
henblik p4, at boligforeningen ikke pétager sig for stor en risiko for omkost-
ningsstigninger ved 1&neoptagelsen.

Beslutninger

Beboerlisten foreslog, at sagen udsattes og farst godkendes endeligt i byradet,
nér der er enighed om finansieringen. ...
Andringsforslaget forkastet.

Okonomiudvalgets indstilling vedtaget.

Det fremgér af et "tinglysningssvar", at skedet herefter fik en pategning,
hvorefter "Kobet ifolge tinglyst skade godkendes herved af kommunalbesty-
relsen i x Kommune, jf. lov om almene boliger §26." Resultatet af
tinglysningen blev herefter, at skadet blev tinglyst endeligt den 6. september
2011. Udbetalingsanmodning vedrerende x-lanet med Afd. 89 som lanta- ger
blev underskrevet af x Boligforening den 9. august 2011 og garantierklering
og fremsendelseserklaring den 7. september 2011.

Formentlig i marts 2012 besluttede kuratellet i x Boligforening at stifte en ny
afdeling, Afd. 03, ogtil afdelingen at overfore ejendommen
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Langdalen 67. Udskillelsen skete med henvisning til almenboliglovens § 16.
I brev af 22. marts 2012 skrev kurator i boet efter x Boligforening, advokat

Poul Resen Steenstrup, saledes til x Bank:

Som kurator i konkursboet x Boligforening og ansvarlig ledelse i
boligforeningens afdelinger herunder afdeling 89, Assentoft (nu afdling 01 x)
retter jeg henvendelse til banken vedrerende ovennavnte ejendom.

Ejendomskebet er efter kuratorernes vurdering ulovligt og dermed ugyldigt.
Dette medferer, at den finansiering og pantsetning, der er foretaget, ligeledes
er ugyldig.

Ulovlighed/ugyldighed stottes pa folgende bestemmelser -
Sideaktivitetsbekendtgarelsens §8 ...

Der ses ikke at foreligge en kommunal godkendelse afkebet, ligesom
aftalen ikke synes indgéet med en nyoprettet afdeling (afdeling 89, As-
sentoft, [der] efter en sammenlagning af afdelinger nu ... afdling 01,
x) -forholdene er séledes i strid med lovbekendtgorelse om almene
boliger §§ 26 og 16.

At x Kommune som tilsynsmyndighed ikke har godkendt den pantsetning,
som er foretaget, jf. almenboliglovens § 29.

At den foretagne finansiering er i strid med almenboliglovens § 118.

Med det formél at f& forholdene lovliggjort, er der igangsat en udskillelse, hvo-
refter ejendommen overfores til en ny afdeling i foreningen. Denne udskillelse
medforer imidlertid ikke, at ulovligheds/ugyldighedsindsigelsen frafaldes.

Lignende brev er fremsendt vedrerende de andre ejendomme i sagen.

Kr;strupvej 394

Der er fremlagt en kontrakt, underskrevet af parterne den 22.juni 2010, hvo-
refter x-Group overdrager 4 boliger pa Kristupvej 39, matr. nr. 111 u Kri-
stup By, Kristrup. Som keber er anfort x Boligforening uden angivelse af
afdelingsnummer. Det fremgar af kontrakten, at selger skal opfere de 4
boliger i henhold til projekttegninger af 26. maj 2010 og aflevere et
"noglefaerdigt" byggeri, der forventedes ferdigt ved udgangen af 2010. Ko-
besummen var aftalt til 7.440.000 kr. Den 24. januar 2011 blev der oprettet
et betinget skede mellem x ApS ogx Boligforening, Afd. 01, x med
overtagelsesdag 1.januar 2011. Kebesummen er uzendret 7.440.000 kr. Det
oplyses i skadet, at der pa ejendommen er op- fort 4 udlejnings boliger i
henhold til kontrakten af 22. juni 2010. Aftinglysningssvar fremgér, at det
betingede skede blev tinglyst 24. februar 2011. Om "type af handel” er
anfert: "Parterne oplyser, at der foreligger en almindelig fri handel."
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Af en "forskudskredit" underskrevet for Afd. 01 af x fremgar, at x Bank har
givet tilsagn om en kreditramme pé& 7.440.000 kr. Det fremgér ikke, hvad
kreditrammen skal anvendes til. Med samme datering har de samme
underskrevet et ejerpantebrev, stort 3.400.000 kr. med pant i matr. nr. 111u
Kristrup By, Kristrup og en pantsztningserklering, hvorefter ejerpantebrevet
blev stillet til sikkerhed for enhver forpligtelse, Afd. 01 "nu har eller senere
métte f4 over for x Bank A/S. "Ejerpantebrevet blev tinglyst 11.juli 2011.
Det fremgar ikke, at x Kommune har godkendt pantsetningen.

Den 5. september 2011 godkendte x Kommune kebet af ejendommen og 5

andre ejendomme, hvorom henvises til det, der er anfort om Langdalen 67.

Konkursboet besluttede (formentlig ultimo marts 2012) at udskille ejendom-
men fra Afd. 01 til den nystiftede Afd. 04. Ogsé vedrerende denne ejendom
rettede konkursboet henvendelse til x Bank og gjorde de samme synspunkter

geldende som anfert ovenfor vedrerende Langdalen 67.

Ved kendelse af 11. april 2013 tog Fogedretten i Randers en anmodning fra x
Bank A/S om overtagelse af ejendommen til brugeligt pant til folge.

Ternevej 47

Ifolge en dateret, men ikke underskrevet kebsaftale af 12. februar 2010 blev
der mellem Afd. 72 og x Murerforretning ApS indgéet en kgbsaftale om 10
boliger, der skulle opferes pd grunden, matr. nr. 8 db Marke By, Merke, i
henhold til projekttegninger af 4. februar 2010. Byggeriet forventedes at std
ferdigt 12 méneder efter padbegyndelse. Kagbesummen var aftalt til 15 mio. kr.

For Afd. 72 blev der den 19.maj 2010 underskrevet et ejerpantebrev pa 15
mio. kr. med pant i matr. nr. 1z Feldballe By, Feldballe og 5 andre ejendom-
me, men ikke matr. nr. 8 db Merke. Ejerpantebrevet blev samme dag pantsat
til x Bank til sikkerhed for enhver skyld, Afd. 72 métte have eller fa over for
banken. Af et tinglysningsvar fremgar, at skade til Afd. 72 blev ting- lyst 11.
maj 2011. Det fremgar, at "keber er en underafdeling af en almennyt- tig
bogligforening og derfor ikke kan fa tildelt et selvstendigt cvr-nr." Der

fremgar intet om tilladelse fra tilsynskommunen.
Et nyt ejerpantebrev pd 15 mio. kr. blev tinglyst 2. august 2011 med pant i
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matr. nr. 8 db Merke By, Morke. Samme dag er en pantsetningserklering,
hvorefter x Bank far sikkerhed i ejerpantebrevet, underskrevet. Lige ledes
den 2. august 2011 underskrev x en forskudskreditkontrakt, hvorefter Afd.
72 har féet tilsagn om en kreditramme pa 15.500.000 kr.

Den 25. august 2011, jf. brev af 29. august 2011, godkendte x Kommune
udstedelse af (det ferstnevnte) ejerpantebrev pa 15 mio. kr. i Afd. 72. 1

kommunens sagsfremstilling er anfert;

X Boligforening anmoder om kommunens godkendelse til udstedelse af
ejerpantebrev i afdeling 72 Rende 1, for s& vidt angér bebyggelserne Ny- vej 5-
19, Feldballe, Engblommevej 2 A, Ronde, Dalgérdsvej 1-17, Thorsager,
Storegade 85-91, Ryomgard, Akarsvej 6 A og 6 A, Rende.

Ejerpantebrevet er pa 15.000.000 kr. til sikkerhed for det nuveerende engage-
mentmed x Bank. ...

Pa foresporgsel oplyser boligforeningens forretningsforer, at der med et ejerpan-
tebrev opnés den bedste rente pa engagementet, der deekker restfinansiering af
forbedringsarbejder i afdelingen ud over kreditforeningslén. Kreditforeningen
yder max 60 % af ejendommens verdi, da der er tale om ustettede lan uden
kommunal garanti. Med hensyn til hvilke bebyggelser, der indgar i ejerpantebre-
vet, er der set pa hvilke ejendomme der har en mulig frivaerdi.

Det fremgéar af sagen, at ejerpantebrevet af 19.maj 2011 blev tinglyst 21. ok-
tober 2011.

Der foreligger ikke oplysninger om, at kommunen har godkendt erhvervelsen
afejendommen, eller atder er givetkommunal tilladelse til ejerpantebrevet

med pant imatr. nr. 8 db Merke By, Marke.

I marts 2012 besluttede kuratorerne at udskille Ternevej 27 fra Afd. 72 til en
nystiftet Afd. 73 for at opfylde kravet i almenboliglovens § 16.

I brev af 21. marts 2012 til x Bank gjorde kuratorerne geeldende, at
ejendomskebet af Ternevej 47 var ugyldigt og deimed ogsé den pantsatning,
der er foretaget i den anledning.

Genvejen2—12, Asferg

Ved slutseddel, dateret 11.august 2010, - det fremlagte eksemplar indehol-
der ingen underskrifter - erhvervede Afd. 01 af AB x ejendommen,
Genvejen 2 -12, Asferg, matr. nr. 1 am Asferg By, Asferg. Ejendommen var
bebygget med 6 boliger. Overtagelsen var aftalt til 1. oktober 2010. Der er i
slutsedlen ikke angivet nogen kabesum, men boligforeningen skulle
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overtage en restgaeld til x kredit og geeld til x Bank samt til hver andelshaver
betale 50.000 kr. som endelig godtgerelse for vardien af andelsbeviset.
Endelig skulle andelshaverne godskrives 25.000 kr. som indskud.

Af et tinglysningssvar fremgar, at skede pa ejendommen blev anmeldt og
tinglyst den 15. december 2010. Kebesummen er anfort til 7.254.522 kr. Par-
terne oplyser i skadet, "at der foreligger en almindelig fri handel". Geelden til x
Kredit er oplyst til 6.057.000 kr. og til x Bank (ifelge et ejerpantebrev) 725.000
kr. Efter det foreliggende er gelden til x Bank optaget — og ejerpantebrevet
udstedt —i anledning af afdelingens keb af ejendommen.

Det er oplyst, at x Kommune hverken har godkendt kebet eller finan-
sieringen, og at kommunen ferst blev bekendt med kebet i oktober 2011.

I marts maned 2012 besluttede kuratorerne i x Boligforening at stifte en ny
afdeling, Afd. 05, hvortil ejendommen blev overfort fra Afd. 01. Efter det

foreliggende har panthaverne i ejendommen ikke givet geldsovertagelse.

Andre pantscetninger, der er omfattet af sagen
Under sagen har veeret inddraget andre ejerpantebreve, store henholdsvis 15
mio. kr., 25 mio. kr., 6 mio. kr. og 5 mio.kr. Om disse ejerpantebreve fore-

ligger folgende oplysninger:

Pantebrevet af 19.maj 2011 pad 15 mio. kr., som var omfattet af de sagsagtes
selvsteendige pastand 1, der blev frafaldet under hovedforhandlingen, er om-

talt foran vedrgrende Ternevej 47.

Ejerpantebrevet pa 25 mio. kr., jf. de sagsogtes selvstendige pastand 2, er
udstedt 19.maj 2010 af Afd. 01 med pant i 18 ejendomme, herunder Husar-
vej 48, Randers, men ikke i nogen af de ovenfor n@vnte ejendomme. Ejer-

pantebrevet blev samtidig pantsat til fordel for sagsegeren.

Ejerpantebrevet pa 6 mio. kr., jf. de sagsegtes selvstandige pastand 3, er ud-
stedt af Afd. 51, Purhus 3 den 20.juni 2011 og har pant i blandt andet ejen-
dommen matr. nr. 9 a og 9 q Tanum By, Tanum, Gl. Viborgvej 212. Ejer-
pantebrevet blev -formentlig i forbindelse med oprettelsen —stillet til sikker-
hed for Afd. 01's forpligtelser over for sagsggeren.
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Andre oplysninger

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har i en cirkulareskrivelse af 29.
juni 2012 til samtlige kommuner og boligorganisationer redegjort for forskel-
lige sporgsmal i relation til almenboligloven m.v. Det anferes, at almene boli-
gorganisationer ikke kan opfere ustottet byggeri og heller ikke kan indga af-
tale om opforelse af ustottet byggeri og efterfelgende erhvervelse af en nog-
lefeerdig bebyggelse, idet sddanne aktiviteter ikke horer under almene boli-
gorganisationers kernevirksomhed eller lovlige sideaktiviteter, jf. almenbolig-
lovens § 6 og sideaktivitetsbekendtgerelsens § 8.

Sagernes anleg og behandling
BS 1176/2012 og 1180/2012 blev anlagt den 6.juni 2012. Sagen BS 2048/
2012 blev anlagt den 24. september 2012 og sagen BS 1930/2013 den 6.

september 2013.

BS 1176/2012 blev anlagt med pastand om betaling af lan pa i alt 14.022.037
kr. ydet i forbindelse med erhvervelsen af ejendommene Kristrupvej 39 A og
Langdalen 67. I sagsggerens processkrift 2 fremkom den yderligere pastand
vedrgrende modgarantien for x-lanet i Langdalen 67. BS 1180/2012 ved-
rorer det 1an, banken ydede i forbindelse med erhvervelsen af Ternevej 47.
BS 2048/2012 vedrerer et lan til erthvervelsen af Genvejen 2 -12.1 BS
1930/2013 blev der ikke rejst nye krav.

Retten har under sagernes forberedelse den 10. oktober 2013 besluttet at
imgdekomme parternes anmodning om, at sagerne hovedforhandles samlet.

Sagerne har varet behandlet med 3 dommere.

Forklaringer

Der er afgivet forklaring af erhvervskundechef x, x Bank, advokat Christian
Jul Madsen, advokat Henrik Qwist, x, tidligere forretningsferer i x Boligfo-
rening, xog tidligere formand for x Boligforening, x.

x blandt andet forklaret, at han er siden 1996 har veret erhvervskundechef i x
Bank A/S. Han har i den forbindelse ogsé haft egen kundeportefalje. x
Boligforening har veret kunde hos x Bank siden august eller september 2001.
x Bank A/S har veret hovedbank for x Boligforening, og x Bolig-
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forenings engagement hos banken har bestaet af bade indlan, udl&n og drifts-
kreditter. Banken har ogsa ydet 1an og kreditter til x Boligforenings
underafdelinger. Der er i banken ydet 14n til x Boligforening vedrerende i alt
cirka 15 ustpttede boliger fra cirka medio 2000. Banken har ikke haft
betaznkeligheder i den anledning, og bortset fra de fire ejendomme, som denne

sag drejer sig om, har disse lan ikke givet anledning til problemer.

x preesenterede forst banken for x Boligforenings planer om sammenlagning
af afdelinger, da planerne var sendt til kommunen. Af det udleverede materiale
kunne de se afdelingernes struktur for og efter 1.januar 2010. Der var
enighed om, at sammenlaegningen stort set var i overensstemmelse med de
faktiske forhold.

Da han blev erhvervskundechef, bestod x Boligforening af en reekke
afdelinger. Han kender reglerne om, at hver afdeling har serhaften, men han
har ikke opfattet bestemmelsen i almenboliglovens § 16 s&dan, at der skulle
etableres en ny afdeling, nar der blev erhvervet en ejendom. Efter hans
opfattelse kan en eksisterende afdeling erhverve flere ejendomme.

Han var klar over, at ejendommene i Langdalen, Ternevej og Kristrupvej var
nyopforte, men han er ikke klar over, om der har veret atholdt licitation for-
ud for opferslen. x Bank blev ferst bedt om at yde lan, da ejendom mene var
feerdigopfarte. Banken fik ogsé pant i andre ejendomme end de kebte, da x
Boligforening herved ville fa en lavere rente pa lanene, og banken afdaekning
af risikoen ved at fa pati andre ejendomme. Der var tale om almindelige
kreditmaessige vurderinger. Han s ikke inden langivningen
likviditetsbudgetter eller lignende vedrerende erhvervelserne, men har set

budgetterne i arsregnskaberne.
Om de ejendomme, sagen drejer sig om, har han nermere forklaret:

Langdalen 67

x Bank blev anmodet om at udstede en garanti. Han formoder, at det var
szlgeren af ejendommen, reelt murermester x, der forlangte garantien. Nogle
ar forinden var der gennemfort et tilsvarende projekt vedrerende en anden
ejendom i Langdalen, men der blev dengang ikke udstedt en garanti. Banken
havde ikke betankeligheder ved at udstede garantien, idet der foreld et
endeligt tinglyst anmeerkningsfrit skede. Det gav heller ikke an ledning til
bekymringer eller overvejelser, at banken ikke s& en godkendelse
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fra kommunen, idet godkendelsen métte ligge implicit i, at der forela et ende-
ligt tinglyst anmearkningsfrit skede. Der blev oprettet et erhvervslan, som
forst blev udbetalt, da der var tinglyst endeligt anmearkningsfrit skede, lige-
som kreditforeningslénet fra x forst blev hjemtaget pa dette tidspunkt.
Kreditforeningslanet var et 30-arigt rentetilpasningslan med afdragsfrihed i
10 ar. Dette gav ikke anledning til beteenkeligheder, idet afdragsfriheden mu-
liggjorde en indfrielse af banklanet i lobet af de afdragsfri 10 &r. P4 grund af
den efterfolgende udvikling og indsigelserne fra x Boligforening blev
kreditforeningslénet ikke tinglyst, og x Bank métte derfor indfri x, idet der
ikke kunne prasteres anmearkningsfrit skede inden for den fastsatte frist.

Han har ikke vaeret opmaerksom pa, at det skulle fremga af ejerpantebrevet,
at lanet blev optaget i forbindelse med erhvervelse af fast ejendom, da det
heller ikke var noget, der tidligere var givet pategninger om. Han haftede sig
ikke ved, om det var Afd. 89, der stod som debitor i pantebrevet, mens lanet
og garantien var givet over for Afd. 01, idet Afd. 89 var lagt ind under Afd.
01. Da den anden ejendom i Langdalen blev erhvervet, var det samme s&lger
og keber, og handlen skete her i Afd. 89.

Han var klar over, at der var tale om et negleferdigt projekt, og han fik op-
lyst, at ejendommen allerede var overtaget og lejet ud. Anfordringsgarantien
blev stillet med szlgeren som garantimodtager. Det var banken, der forestod
tinglysningen. Den kommunale godkendelse foreld den 6. september 2011,
og tinglysningen skete den 9. september 2011. Det var Afd. 89, der ejede
ejendommen, og han opfattede det sddan, at den kommunale godkendelse
derfor netop var til Afd. 89's erhvervelse af ejendommen. Han har ikke selv
set den kommunale godkendelse, men dagen efter byrddsmedet fik de at vi-
de, at der var lyst skede pa ejendommen, og derfor mente han, at det var u-
fornedent at se godkendelsen, da tinglysning af endeligt anmerkningsfrit sko-

de forudsetter, at kommunen har godkendt erhvervelsen.

Kristrupvej 394

Han blev 1 april 2011 kontaktet af advokat Jan Toft Olesen, som var advokat
for selgeren. Advokaten gjorde ham opmarksom pé, at ejendommen allere-
de var overtaget, ligesom der var udstedt skede, selv om kebesummen ikke
var berigtiget. Dette blev bekraftet af x, som gnskede finansieringen pa
plads. Handlen fremtradte ikke som en usadvanlig handel i forhold til x
Boligforenings andre ejendomserhvervelser. Da skedet var tinglyst, gik han

ud fra, at der foreld en kommunal godkendelse.
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Der blev oprettet et ejerpantebrev, som var mindre end bankléanet, idet ejer-
pantebrevet udgjorde forskellen mellem det forventede kreditforeningsldn og
banklanet. Kreditforeningslanet blev dog aldrig optaget, og derfor kom ban-
ken til at udrede det fulde beleb, som er en del af sagspgerens pastand.

Der blev givet en forskudskredit til Afd. OI, og der blev samme dato udarbej-
det en stotteerkleering fra x Boligforening. Nér det nederst 1 stotteerkleringen er
angivet, at x Boligforening har til hensigt om forngdent at faerdiggere igang-
veerende byggeprojekter, er der tale om en standardtekst i bankens koncepter, da
det var et negleferdigt projekt og ikke et projekt under opferelse. Ogsé i
forbindelse med udstedelse af ejerpantebrev i Kristrupvej og Ternevej og
anmeldelse heraf til tinglysning fandt han det ufornedent at se den kommunale

godkendelse, idet der netop var tinglyst endeligt anmaerkningsfrit skade.

Ternevej47

x Boligforening anmodede i sommeren 2011 x Bank om optagelse af lan i
ejendommen. Der var panikstemning i boligforeningen, idet en entreprener
havde truet Afd. 72 med en konkurs. Som felge heraf blev der ulitmo juli
2011 afholdt et made, hvori han selv og blandt andre forretningsferer x fra x
Boligforening og en advokat deltog. x Bank var pa dette tidspunkt egentlig
ikke interesseret i at udvide sit engagement med x Boligforening. Han havde
forinden gjort x opmarksom p4, at det gik lige staerkt nok og bedt ham om at
tage den med ro med hensyn til nye projekter. I foraret 2011 havde han ogsa i
forbindelse med et starre projekt hos x Boligforening opfordret x til at finde
andre banker, der kunne bidrage med finansieringen. Ingen, og heller ikke x
Bank, var dog interesseret i, at Afd. 72 gik konkurs, og derfor folte han, at x
Bank blev ngdt til at yde 1anet. P4 madet blev der forevist et endeligt anmaerk-
ningsfrit skede, og han formodede derfor, at de fornedne kommunale tilla-

delser var pa plads.

Genvejen2-12

Han blev i december 2010 kontaktet af x Boligforenings advokat, som
meddelte, at boligforeningen havde fiet skade pa ejendommen, og at
boligforeningen enskede at overtage bestdende lan i ejendommen.

x Bank havde ikke tidligere vaeret inde i billedet vedrerende denne
ejendomserhvervelse. x Bank overtog et eksisterende ejerpantebrev og ydede
i den forbindelse et nyt 1dn. Ogsa her var der tinglyst endeligt an-
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merkningsfrit skede, hvilket han tog som udtryk for, at der var givet den for-

ngdne kommunale godkendelse til erhvervelsen.

GI. Viborgvej 212, matr. nr. 9 a og 9 q Tanum By, Tanum

Ejerpantebrevet p& 6 mio. kr. har pant i denne ejendom. I ferste omgang er-
hvervede Randersegnens Boligforening 6 ud af i alt 9 boliger. Disse 6 boliger
skulle udstykkes fra de oprindelige. Efterfalgende erhvervede x Boligforening
de sidste 3 boliger, og som folge heraf har denne ejendom to matrikelnumre.
Han s& kommunens godkendelse af erhvervelsen, og derfor kunne pantsatning
ske, idet han gik ud fra, at der i en kommunal godkendelse implicit ligger en

godkendelse af pantsatning i forbindelse med kebet af en ejendom.

Advokat Christian Jul Madsen har blandt andet forklaret, at han og advokat Poul
Resen Steenstrup er kuratorer i x Boligforening under konkurs. P& konkurs-
tidspunktet havde boligforeningen svaere problemer, og de enkelte afdelinger
havde mange ubetalte regninger. Det hele var blandet sammen, selv om det for
s vidt var 6 uathzngige enheder. Den 1. marts 2013 overtog kommunen

administrationen af afdelingerne. Afdelingsbetegnelsen "I ", "O1" eller "O1 xrs"
blev benyttet 1 fleng. Oftest var betegnelsen "O1 xs" anvendt. Kuratorerne fik
stakkevis af bilag og regninger, der ikke var noteret og bogfert, og disse bilag
forsggte de at fa systematiseret og henfort til de enkelte afdelinger. Afd. O1
bestod i gkonomisk forstand som en sammenlagt afdeling og indgik aftaler med
tredjemand — baacke mens kuratorerne stod for administrationen og forud herfor.
Der var regninger udstedt til Afd. Ol, og nér kuratorerne eksempelvis kabte
vicevaertydelser mv., blev regninger udstedt til de enkelte afdelinger. Afd. 01
blev forud for konkursen betragtet som en gkonomisk enhed med selvstendigt
regnskab, og det videreforte kuratorerne efter konkursen. Kuratellet foretog
ikke pa vegne af Afd. O] tinglysningsmaessige dispositioner, men der var
ejendomme i afdelingen, som ikke burde vere der, og disse ejendomme blev
udskilt.

[juni 2012 tilbagekaldte x Kommune den tidligere meddelte godkendelse til
sammenlegningen af en reekke afdelinger. De blev som kuratorer bedt om en
juridisk stillingtagen til denne tilbagekaldelse, hvilket de ikke syn tes var deres
opgave, idet de alene skulle varetage kreditorernes interesse. De har aldrig
godkendt eller forholdt sig til tilbagekaldelsen, men de har alene vurderet, om
tilbagekaldelsen skulle ske for fremtiden eller med tilbagevir kende kraft. De
havde den opfattelse, at det kun kunne ske for fremtiden, hvilket selvfolgelig

var enjuridisk vurdering, men herudover kunne det rent
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praktisk heller ikke ske med tilbagevirkende kraft, idet sammenlagningen var
sket et par ar forinden. De péklagede ikke kommunens beslutning om at til-
bagekalde godkendelsen, idet dette ville have vanskeliggjort en fortsat drift
af de gvrige ejendomme, der havde tilhert afdelingerne inden sammenlagnin-
gen. Disse ejendomme havde ogsa ubetalte regninger, og betalingen heraf
nedvendiggjorde, at de fik tilskud fra Landsbyggefonden. Som han forstod
det, betingede Landsbyggefonden, som var reprasenteret af advokat Asger
Larsen og den daglige chef, Birger Christensen, udbetaling af tilskud af, at de
problematiske ejendomme blev udskilt. De udskilte derfor ejendommene pé

Langdalen, Kristrupvej, Genvejen og Terneve;j.

Den 21. og 22. marts 2012 skrev kuratorerne til x Bank og til advokaterne
for seelgerne af ejendommene, at der var tale om ulovlige ejendomskeb.
Baggrunden var, at de problematiske ejendomme hurtigst muligt skulle pilles
ud af keberafdelingerne for at kunne ta stette fra Landsbyggefonden. Det var
som led i en overordnet tabsbegransningsforanstaltning. De foretog sig ikke
noget i forhold til den eksisterende masse af ejendomme. Kuratorerne
udarbejdede et notat af 26. og 27. marts 2012, idet der var tvivl om, hvor-
vidt de 4 problematiske ejendomme kunne ligge i Afd. 01. Det er kuratorer-
nes opfattelse, at afdelingerne og afdelingernes drift skal kunne hvile i sig
selv. I de 4 ejendomme var driften og finansieringen helt skaev, idet lejeind-
teegterne slet ikke var tilstreekkelige til at deekke udgifterne til driften.
Notatet skal forstas saledes, at de ansé det for ulovligt, at de ejendomme,
som sagen omhandler, ikke 1& i selvsteendige afdelinger. Efter kuratellets
opfattelse vil de nye afdelinger, der i forbindelse med udskillelsen blev skabt,
veere debitor. Spargsmélet er, om ogsé de gamle afdelinger er debitorer. Efter
hans opfattelse bliver den gamle Afd. 01 alene frigjort, hvis x Bank meddeler
samtykke, da der er tale om debitorskifte. Der blev atholdt meder om blandt
andet dette sporgsmal, og alle var enige om, at debitorskifte kraever bankens
samtykke.

Advokat Henrik Qwist har blandt andet forklaret, at han er advokat for x
Kommune. Han kom ind i sagen i oktober 2011, men han har ogsd mod taget
materiale forud herfor. Han er med til bade kommunalbestyrelsesmeder og

gkonomiudvalgsmeder. Kommunen godkendte sammenlagningen af Afd. 01
ijanuar 2011. I lgbet af 2012 blev der holdt meder i de enkelte afdelinger,
hvor beboerne blev orienteret om konkursen. Han deltog i disse meder, og
han blev her klar over, at beboerne i afdelingerne ikke havde faet de oplys-
ninger om sammenlagningerne, som x havde oplyst var givet. Kommunen

begyndte derfor at granske i, om spillereglerne for beboer-
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demokratiet var fulgt. Materialet hos administratoren og kommunen blev

gennemgaet, og det konstateredes, at § 25 i bekendtgerelse om drift af alme-
ne boliger, hvorefter beboerne skal orienteres om de gkonomiske konsekven-
ser af sammenlagninger, ikke var overholdt, idet beboerne kun var oplyst om

stordriftsfordelene.

Da x, som erjurist ved x, i november 2010 blev sagsbehandler p
sammenlaegningen af afdelingerne, rettede hun henvendelse til x for at fa
dokumentation for, at reglerne i bekendtgerelse om drift af almene boliger
var overholdt. x besvarede spergsmélet bekraeftende i en e-mail 1 oktober
2010 og vedlagde kopi af en indkaldelse til beboermede i Afd. 01. 1
dagsordenen til beboermedet var anfort et punkt, hvor sammenlegningen og
de pkonomiske konsekvenser heraf skulle dreftes. Han fandt dog ud af, at
denne dagsorden ikke var brugt, idet der var rettet i dokumentet umiddelbart
for, det blev sendt til kommunen, hvilket fremgik af indkaldelserne til de
pvrige afdelinger. Det forte blandt andet til en politianmeldelse af x, som
modtog et badeforleeg pa 10.000 kr. for at have afgivet urigtige oplysninger,
jf. straffelovens § 163. x vedtog bedeforlaegget, men det forte ogsa til, at
godkendelsen af sammenlegningen efter hans (advokat Henrik Qwists)
indstilling blev tilbagekaldt.

Da konkursboet anlagde sag mod kommunen, valgte kommunen at indsatte
en ny administrator. x Kommune har aldrig godkendt erhvervelsen af
ejendommene pa Ternevej og Genvejen. Kommunen blev forst orienteret om
erhvervelsen efter konkursen. Den 5. september 2011 godkendte kommunen,
at x Boligforening erhvervede ejendommene p& Langdalen og Kristrupvej.
Det var en betinget godkendelse, idet der ikke foreld en godkendelse af
finansieringen, som blev overladt til forvaltningen. Forud for bestyrelses-
modet var der en leengere korrespondance mellem x og x, hvor x efterlyste
finansieringsplaner. I begyndelsen havde x Boligforening alene segt om
godkendelse af et kab, herefter blev der sogt om tilladelse til keb af i alt 6
ejendomme. Da der ikke var godkendt hverken finansiering eller pantsatning,
var der alene tale om en betinget godkendelse. Af korrespondancen mellem x
og X, som han har set, fremgér ogsa, at godkendelsen naturligvis var betinget

af, at erhvervelsen skete via nye selvsteendige afdelinger.
De gamle afdelinger var pa konkurstidspunktet to terminer bagud med real-
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kreditldnene. Han har draget omsorg for, at der blev indhentet moratorieord-
ninger. Da der bade er kommune- og statsgaranti pd l&nene, har han i den
forbindelse indhentet godkendelse fra bdde @konomistyrelsen og kommuner-
ne. Kommunen har ydet garanti, som staten har regaranteret. Der er stadig
moratorieordninger, som han ogsé stadig tager sig af, men det er hans for-
hébning, at disse snarest kan ophaves. Hvis sagsggeren matte fA medhold i
denne sag, er der en risiko for, at staten og kommunerne bliver forpligtet af
disse garantier. Ham bekendt er der ikke penge i Afd. 72 eller de andre afde-

linger.

Da han i oktober 2011 kom ind i sagskomplekset, var alle l&neaftaler, pant-
setninger mv. i forhold til x Bank allerede etableret, og hans viden baserer sig
pa en gennemgang af dokumenterne. Han har deltaget i statusmader med
kuratorerne om betaling af terminer, herunder ogsa betalinger pa 1an
vedrgrende gamle ustettede byggerier - det vil sige ustettede byggerier fra
for august 2011. 1 lebet af fordret eller sommeren 2011, i forbindelse med of-
fentliggorelse af en sag fra Aarhus, blev kommunerne opmarksomme pa, at
almene boliger ikke kan kebe nyopfert byggeri, som var ustettet. Der er 3 —
4 gamle projekter, der kan vare etableret pd samme méde som de fire om-
stridte, og hvor kommunen efterfelgende har godkendt erhvervelserne.
Han er ikke klar over, om de gamle ustettede byggerier har vaeret placeret i

ser- skilte afdelinger, da det i sé fald er sket for kommunesammenlegningen.

x har blandt andet forklaret, at han i 2011 var ansat i x som ejendomsmagler.
Han havde en del med ejendoms- projekter at gare. x repraesenterede szlgeren
af ejendommen i Langdalen. Salgeren var et selskab, der indehavedes af x, og
keberen var x Boligforening. Ejendommen blev solgt ved to uathaengige salg,
hvor der i forste omgang, vist nok i februar 2008, blev solgt 10 boliger. 1
anden og dermed sidste omgang blev der solgt 8 mere. Der var bortset fra
antallet af boliger tale om to helt ens salg af negleferdige byggerier, og de
gvrige vilkér og prisen pr. bolig mv. var ogsé ens. For sa vidt angar de 8
boliger i sidste etape skulle x sté for udlejningen. I farste etape var det Afd.
89, der kebte ejendommen. Szlgerens advokat udformede papirerne, og der
blev udstedt garantier. Det forlgb planmassigt. x var ikke indblandet i den

tinglysningsmaessige ekspedition.

Anden etape forlgb tilsvarende. De blev enige om en pris pd et negleferdigt
projekt. Det tog lidt tid, inden de fik garantien fra banken, idet nogle god-
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kendelser forst skulle pa plads. En medarbejder hos x stod for det
tinglysningsmessige, og han fulgte med pa sidelinjen. Han kan huske, at de
matte rykke kommunen, bade pr. e-mail og telefonisk, for nogle
godkendelser. Den 6. september 2011 sendte x frax Kommune en e-mail om
godkendelse af kebet. Denne e-mail opfattede han som en ubetinget
godkendelse, og e-mailen blev medsendt til tinglysningen. Han var bekendt
med, at skedet blev tinglyst, men han husker ikke, hvordan han fik dette
oplyst. Han kan ikke forklare, hvorfor garantien er udstedt for Afd. Ol, mens
det er Afd. 89, der har faet tinglyst skade.

Kommunen skulle g ind i tinglysningssystemet og godkende erhvervelsen el-
ler belaningen, hvilket ogsé skete. x fra kommunen oplyste telefonisk, at
godkendelsen var sket, og at det var i orden. Han kan ikke helt huske, hvilke
godkendelser der kraeves, og om x ogsé fortalte, at finansieringen var
godkendt. De skulle sikre sig, at salgeren fik det aftalte belgb, hvilket ogsé
skete, idet banken betalte i henhold til garantien. Banken havde nzppe betalt
belobet, hvis alt ikke var, som det skulle veere.

Ejendommens pris i anden etape var fastsat ud fra samme kvadratmeterpris
som 1. etape, hvilket var markedsprisen pa dette tidspunkt. Der havde ikke
vaeret nogen form for udbud. Der blev kebt et nogleferdigt projekt. Han var
ikke bekendt med reglerne i udbudsdirektivet om krav om udbud, nér man
selger til en almennyttig boligforening. Han var alene formidler og fik ender-
ne til at nd sammen. Han kender ikke noget til reglerne om, hvordan en al-
mennyttig boligforening skal erhverve boliger. Han vidste ikke, om finansie-
ringen var godkendt og spurgte ikke ind til det. Han formoder, at x Bank fra
x har faet en kopi af mailen og kopi af skedet, og at dette var baggrunden for,
at x Bank udbetalte i henhold til garantien.

x har blandt andet forklaret, at han er uddannet arkitekt. Han har varet
forretningsferer fra 1993 —2000 og blev ansat i x med samme funktion. Han
fratradte 1. oktober 2011. I bestyrelsen har der altid siddet 3 kommunale
repraesentanter, der ogsé har vaeret medlem af kommunalbestyrelsen. 1 1993
var der i boligorganisationen omkring 100 afdelinger, og det blev besluttet
ved sammenlagninger at opna besparelser. Sammenlagningen 1 2009 var
udtryk for en fortsat rationalisering og styrkelse af de mindre afdelinger. Nar
der er flere byggerier i en afdeling, spredes risikoen, f.eks. ved fraflytninger.
Op gennem OQO'erne blev der kabt ustettede boliger, som man lod
eksisterende afdelinger std som kebere af. Der har bade varet tale om

eksisterende bygninger og keb, hvor salgeren skulle levere et
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byggeri. Der har ogsé veret tale om grundkeb med henblik pd opferelse af
stottet byggeri. Der har vaeret en stdende aftale med x Bank om finansiering
af det ustottede byggeri. Han er blevet stazvnet med pastand om betaling af

boligforeningens underbalance pa 53 mio. kr." dog begranset til 20 mio. kr.

x har blandt andet forklaret, at hun er beboervalgt medlem af afdelings-
bestyrelsen i x Kommune. Hun har veret nastformand for bestyrelsen i
perioden 2003 til 2005, hvorefter hun var formand indtil august/september
2011. x er et administrationsselskab, der ogsa administrerer for andre
boligselskaber end x Boligforening. I begyndelsen af 90'erne fandt der
sammenlegninger sted for at rationalisere administrationen. 12009 fandt der
en storre sammenlagning sted. Beslutningsprocessen var som tidligere. En
afdeling i x enskede ikke at blive sammenlagt, hvorfor resultatet blev, at der
er 2 afdelinger i x. Hun er som x sagsogt til betaling af 20 mio. kr. Sagen

verserer fortsat.
Parternes synspunkter (procedure)

Parterne er enige om, at sagsggerenstilgodehavender vedrerende kebene af
ejendommene Langdalen 67, Kristrupvej 39 A, Ternevej 47 og Genvejen 2 —
12er gyldige efter kuratorernes beslutning om lovliggerelse afkebene ved
udskillelse af ejendommene til selvsteendige afdelinger (henholdsvis Afd. 03,
Afd. 04, Afd. 05 og Afd. 73). Parterne er ogsa enige om, at det kan laegges
til grund, at disse afdelinger er insolvente, og at afdelingerne hver i ser hef-
ter for den gaeld, der er optaget hos sagsegeren i anledning af kebene. Der er
ogséd enighed mellem parterne om, at x Boligforening i andre tilfelde

tidligere har erhvervet ustettet byggeri.

I det folgende refererer "Afd. 01 (II)" til Afd. 01 effer sammenlegningen pr.
1.januar 2010, menfor udskillelsen af afdelingerne 03, 04 og 05.

x Bank (sagsogeren) har til stette for sine pastande anfort, at laneaftalerne
vedrerende de 4 erhvervede ejendomme er indgéet og tiltradt af de for Afd.
01 (ID) og Afd. 72 kompetente ledelser. Hver enkelt afdeling har modtaget

de pagzldende laneprovenuer, for s vidt angar afdelingerne 01, 2, 3,4, 5,7,
37,51 og 89 som en del af den sammensluttede Afd. 01 (II). Afd. 72 har
anvendt l&neprovenuet fra lanet vedrerende ejendommen pa Terneve;j.

Hver af de ovrige sagsegte afdelinger har anvendt laneprovenuerne fra lanene
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vedrerende de tre gvrige ejendomme som en del af Afd. 01 (II). Afd. 72 selv,
og de ovrige sagsagte afdelinger i deres egenskab af tidligere afdelinger un-
der Afd. 01 (II), er forpligtet til at tilbagebetale de ydede 1&n i overensstem-

melse med laneaftalerne.

Vedrorende den péstaede ulovlighed har sagsegeren gjort geldende, at det er
almenboliglovens overordnede princip, at eventuelle ulovlige dispositioner,
gennemfort af afdelinger af almene boligorganisationer, ma seges lovliggjort
af afdelingerne, jf. almenboliglovens § 165, hvoraf blandt andet fremgér, at
kommunalbestyrelsen som tilsyn kan meddele pabud, der er neadvendige for
at sikre, at en almen boligorganisation og dens afdelinger handler i overens-
stemmelse med geeldende regler. Det fremgar saledes ikke af loven, at over-
traedelsen af loven med tilherende forskrifter generelt skulle bevirke civilret-
ligugyldighed af aftaler indgéet i tilknytning til dispositioner i strid med lo-
ven eller forskrifterne. Det fremgar intetsteds af almenboligloven og tilknyt-
tede love og bekendtgerelser, at afdelinger som de indsteevnte ikke kan opta-
ge 1an. Alle 14n er optaget af de pageeldende afdelinger til eget brug, siledes
at lanoptagelsen ikke er i strid med almenboliglovens bestemmelser om afde-

lingers seerhaften.

Det folger ikke af almenboliglovens § 16, at en erhvervelse af en ejendom
nodvendigvis skal ske ved en serlig, ny afdeling. Tvaertimod folger det af
ordlyden af § 8 i bekendtgerelse nr. 1306 af 15. december 2009 om sideakti-
viteter i almene boligorganisationer m.v" at en afdeling kan erhverve eksiste-
rende private ejendomme uden nogen form for angivelse af, at noget sidant
kun skulle gzlde for en ny, serlig afdeling. Bekendtgerelse nr. 1207 af 15.
december 2009 om drift af almene boliger omhandler specifikke situationer,
hvor der skal oprettes "s@rlige, almene afdelinger” eller "en selvstendig,
okonomisk enhed", jf. siledes bekendtgorelsens § 22, stk. 4, og § 110 om
henholdsvis specifikt beskrevne sideaktiviteter og @ldre/ungdomsboliger.
Ejendomserhvervelserne in@rvaerende sager ikke omfattet af disse sarbe-
stemmelser og skulle derfor ikke nedvendigvis have veeret foretaget af nye,
serlige afdelinger. Det gor ingen forskel heri, at Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter muligt er af den opfattelse, at alle nyerhvervelser af boliger
skal ske i nye serlige afdelinger, og at denne opfattelse er udtrykt i en vejled-
ning fra 1996. En sadan fortolkning savner forneden hjemmel i loven.

Kobsaftalerne vedreorende de omhandlede ejendomme var ikke aftaler om
byggeforetagender, jf. almenboliglovens § 16, men aftaler om keb af ejen-

domme, blandt andet fordi keber (afdelingerne) ikke var bygherre og ikke
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patog sig nogen bygherrerisiko, idet afdelingerne erhvervede, betalte for og
fik tilskodet faerdige ejendomme. Det folger klart af bekendtgerelsen om drift
af almene boliger §25, stk. 3, at en afdeling kan besta af flere forskellige bo-
ligenheder, der er geografisk adskilte, endda i forskellige kommuner.

Det gores geldende, at det forhold, at visse af de ejendomserhvervelser, som
er finansieret ved laneoptagelserne, matte veere ulovlige, ikke medforer, at 13-
neoptagelserne er ulovlige. Da de sagsogte havde opnaet endeligt skede pd
ejendommene Ternevej og Genvejen, kunne sagsogeren med god grund anta-
ge, at ejendomserhvervelserne var godkendt af de relevante kommuner. Sag-
sogeren har derfor vaeret i begrundet god tro om lovligheden af disse ejen-

domserhvervelser og laneoptagelserne.

Sagsegeren har ogsé veret i begrundet god tro om lovligheden af erhvervel-
sen af ejendommene Langdalen og Kristrupvej, da disse ejendomserhvervel-

ser var godkendt af x Kommune.

Sagswgerens gode tro om lovligheden af erhvervelsen af ejendommene Ter-
nevej, Langdalen og Kristrupvej og laneoptagelserne, stottes endvidere af, at
en lengere rekke tilsvarende ejendomserhvervelser tidligere var godkendt af

x Kommune og andre kommuner.

Safremt der har foreligget ulovlighed ved erhvervelsen af de omhandlede
ejendomme og ldneoptagelserne, har uklarheden om forstaelsen af de rele-
vante lovregler varet si betydelig, at banken som langiver ikke ber bare risi-
koen for en sadan ulovlighed. De, der ber bere risikoen, for en eventuel sé-
dan ulovlighed, ber principalt vare de enkelte afdelinger og subsidieert de di-
rekte medkontrahenter, szlgerne, og ikke langiver, der kun er indirekte med-
virkende, og i begrundet god tro om kebsaftalernes lovlighed.

I kraft af almenboliglovens ordning, hvor almene boligorganisationer er un-
derlagt kommunalt tilsyn, ma sagsegeren kunne paregne, at et sddant tilsyn
faktisk udeves, og det kan ikke pahvile en langiver at udvise en agtpagiven-
hed, der far karakter af'tilsyn.

Endelig gores det geeldende, at en dom, i henhold til hvilken sagsegeren ikke
matte kunne krave de udbetalte 1inebelob tilbagebetalt, ville fore til en ube-
rettiget berigelse af de sagsogte.

Om de enkelte elementer i sagsggerens betalingspastande har sagsogeren
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gjort geldende, at afdelingerne O1, 2, 3, 4, 5, 7, 37, 51 og 89 er forpligtede til
at betale de af sagsggeren betalte terminsydelser og indfrielsesbeleb til x, idet
terminsydelser og indfrielsesbelab er betalt pd vegne Afd. 01 (II) som debitor
overfor x og derfor skal refunderes. Det samme gzlder i forhold til x Ianet
vedrerende ejendommen Langdalen 67, fordi Afd. 01 (II) har forpligtet sig
hertil i henhold til den afgivne modgaranti af 9. august 2011.

Om de sagsegte afdelingers haftelse har sagsegeren gjort gaeldende, at
samtlige de genopdelte afdelinger heefter for Afd. 01 (II)'s forpligtelser, fordi
genopdelingen af Afd. 01 (Il) er ugyldig, idet en sadan genopdeling, som har
karakter af en oplesning af Afd. 01 (I), savner lovgivningsmaessig hjemmel.
Det folger af bekendtgerelse nr. 1207 af 15. december 2009 om drift af al-
mennyttige boliger, kap. 20, at en oplesning alene kan ske ved likvidation el-
ler konkursbehandling, hvilket ikke er sket.

Subsidizrt geres det geeldende, at selv hvis en genopdeling lovligt skulle
kunne finde sted, vil dette medfere, at de genopdelte afdelinger stadig vil
hafte over for sagspgeren som kreditor, idet resultatet ellers ville vare et de-
bitorskifte uden kreditors accept i strid med obligationsrettens grundprincip-

per og almindelige selskabsretlige principper.

Over for de sagsegtes selvstzendige pastand 3. pastand 4. pastand 6 og pa:,
stand 7 har sagsegeren gjort geldende, at de skete pantsetninger er i over-
ensstemmelse med almenboliglovens §29, stk. 1, pkt. 1, da pantsatningen er
sket i forbindelse med afdelingens erhvervelse af en fast ejendom, og at de
sagsegte derfor er forpligtet til at pafore ejerpantebrevene en pategning he-

rom.

Sagsegerens rentepastande har hjemmel i parternes indbyrdes aftaler. Det
geelder ogsa adgangen til at krave renters rente.

De sagsogte afdelingerne under x Boligforening har til stette for deres
pastand anfert, at afdelingerne 02, 07, 37, 51 og 89 under x Boligforening
er ®ldre almene afdelinger, som aldrig har underskrevet noget geelds-
dokument til sagsogeren og aldrig har truffet beslutning om at patage sig
haftelser eller pantsztninger af egne ejendomme overfor sagsogeren og har
heller ikke truffet beslutning om pa lovlig vis at indtraede i en fusion kaldet
Afd. 01. Afdelingerne 02, 07,37, 51 og 89 har aldrig modtaget nogen
kontant del af de udlan, som sagsegeren har indtalt i sagerne. Det er
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erkendt af sagsegeren, at alle de omhandlede 1an er udbetalt i sin helhed til
szlgerne af nye byggeforetagender. De pagaldende afdelinger er derfor ikke
debitorer for de omhandlede 14n og ma alene af denne grund frifindes.

De pagzldende gamle afdelinger hafter ikke for andre afdelingers forpligtel-
ser, hvad enten de gamle afdelinger optreeder samlet under en sakaldt Afd. 01
eller hver for sig, og hefter heller ikke solidarisk for forpligtelser, som sagse-
geren har gjort geldende. Navnlig heefter zldre almene afdelinger ikke, hvad
enten de optreeder samlet under Afd. 01 eller hver for sig, for udlan til nye
byggeforetagender, hvad enten disse erhverves i forbindelse med nybyggeri
eller som ferdig opforte ejendomme, idet nye byggeforetagender efter loven
skal etableres i en ny selvsteendig afdeling med szrhaften. Lovens regler in-
debarer saledes, at de sagsegte afdelinger ikke haefter for forpligtelser vedre-
rende nye byggeforetagender og selviwlgelig heller ikke for finansieringen af
disse nye byggeforetagender.

Formalet med den pagzldende lovbestemmelse er at beskytte kreditorer og
lejere og herunder navnlig kommune og stat i relation til garantier i forbin-
delse med belaning etc. i ldre almene afdelinger. Kommuner og staten har
garantret/regaranteret for realkreditlan i de zldre ejendomme. Sagsegeren
har overtradt eller bidraget til at overtrade ikke alene § 16 i almenboliglo-
ven, men ogsa en lang reekke andre bestemmelser i loven med tilherende be-
kendtgorelser. Det drejer sig nermere om almenboliglovens §§ 26, 27, stk. 5,
29 og 115, driftsbekendtgerelsens (bekendtgerelse nr. 1307 af 15. december
2009) §§ 24, 25, 76, stk. 2, og 1186, stettebekendtgerelsens (bekendtgarelse
nr. 1288 af 11. december 2009) §§ 4, 8, 14, 19,23, 31, 34, 38, 41, 62, 64,
65, og 66. Ved et alment boligselskabs keb af fast ejendom er det ifolge al-
menboliglovens §§ 26 og 29 en betingelse, at savel keb som pantsetning
(finansiering) er godkendt af kommunen. For sa vidt angér ejendommene
Genvejen 2-12 og Ternevej 47 er hverken keb eller finansiering
(pantsetning) godkendt af kommunen. Savel lan til kab af disse ejendomme
og de til lanet horende pantsztninger er siledes ulovlige. For s& vidt angar
ejendommene Langdalen og Kristrupvej har x Kommune godkendt, at x
Boligforening, men ikke nogen af de sagsogte afdelinger, kaber disse
ejendomme. Kommunen har selvfolgelig forventet, at kabet blev placeret i to
seerskilte afdelinger, jf. almenboliglovens § 16. Kommunen har ikke godkendt
finansiering og pantsztning vedrerende disse ejendomme. Sével 1an til
sagsogtes kab af disse ejendomme og de til lanet herende pantsetninger er

saledes ulovlige.
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En bank, der yder 1an med tilherende pantsatning til et alment boligselskabs
kob af fast ejendom, skal sikre sig, at 1&n og navnlig pantsatning kan gen-
nemfores lovligt. Med viden eller burde-viden om den manglende tilladelse til
pantsztning skal banken sikre sig, at kebet af ejendommen i det hele taget er

lovligt.

Det kan legges til grund, at samtlige de laneprovenuer, som nu indtales af
sagsogeren, er udbetalt i sin helhed til x Boligforenings erhvervelse af
nybyggeri, respektive feerdigopforte ejendomme. De pagzldende ejendomme
burde have varet placeret i selvsteendige afdelinger, men under alle
omstendigheder fremgar det af loven, at andre afdelinger (&ldre almene
afdelinger) ikke hafter for forpligtelser i forbindelse med erhvervelse af nye
gjendomme. Denne bestemmelse finder anvendelse, hvad enten de &ldre ejen-

domme optrader samlet under en sakaldt Afd. 01 eller hver for sig.

P4 baggrund af lovens regler om szrhafte kan krydspantsatninger, som pé-
stas kvitteret og aflyst, ikke etableres. De i pastanden navnte pantsatninger

er ikke godkendt af kommunen, som kraevet i almenboliglovens § 29.

De navnte lovbestemmelser er ufravigelige (praeceptive) navnlig som folge
af, at formélet med bestemmelserne er at beskytte tredjemand, herunder

kommune og stat.

Til stette for den alternative pastand om afvisning geres det geldende, at lo-
vovertredelserne er sd markante og afgerende, at sagerne alene af denne
grund kan afvises. Sagsegeren indtaler reelt ulovlige 1dn ydet til keb af ejen-

domme, der ikke er lovligt erhvervet.

Det fremhaeves afslutningsvis, at de praceptive lovbestemmelser, som er
overtradt, ikke kan fraviges hverken af den oprindelige ledelse i x
Boligforening (som nu er under konkurs) eller de lokale kommuner. Li-
geledes kan god tro hos sagsegeren vedrerende retsstillingen omkring finan-
siering af ejendomme tilherende et alment boligselskab ikke fere til, at lovens
bestemmelser kan fraviges. Som professionelt pengeinstitut mé det forventes,

at sagsegeren gor sig bekendt med gldende lovgivning.

x Boligforenings konkursbo har lovliggjort forholdene ved at udskille de nye
byggeforetagender i nye selvstendige afdelinger med serhefte, fordi
kuratorerne finder, at de nye byggeforetagender burde have varet placeret i

en ny afdeling.
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Ingen -heller ikke x Boligforenings konkursbo - har anfeegtet hverken
lovligheden af x Kommunes tilbagekaldelse aftidligere afgivet godkendelse
til ssmmenlagning eller det efterfalgende udstedte pabud om tilbagefarsel af
ejendomme m.v. Retten kan ikke tage stilling til lovligheden af en
forvaltningsakt (herunder en tilbagekaldelse), nar adressaten herfor
(konkursboet) ikke er part i sagen og i evrigt ikke har anfegtet afgorelsen.
Det mé4 siledes laegges til grund, at tilbagekaldelsen er lovlig. Der er ikke
grundlag for, at sagsegeren kan paberabe sig berettigede forventninger, nér

henses til sagsogerens egne lovovertraedelser, jf. ovenfor.

Det gor ikke ingen forskel, om de fusionerede afdelinger optraeder samlet i
en fusion kaldet Afd. 01 eller hver for sig, men det gores ogsé gzldende, at
fusionen aldrig blev gennemfort pa lovligt grundlag, idet x Boligforening
afgav urigtige oplysninger over for kommunen og samtidig begik
dokumentfalsk i forbindelse med kommunens behandling af ansggningen om
fusion. Tilbagekaldelsen af godkendelsen af fusionen far som folge heraf ret-
svirkning ex tune, selv om kuratorerne af praktiske grunde alene folger tilba-
gekaldelsen fremadrettet. Afd. 01 er saledes ikke oplest, idet der er gennem-
fort tilbagefarsler ex tune. Der er ikke solidarisk hzftelse mellem de sagsogte

i den anledning.

Sagsegerens rentepastande kan ikke anerkendes. Der kan ikke tilkendes ren-

ters rente.
Byrettens resultat og begrundelse

Det folger af almenboliglovens § 16, at ethvert "byggeforetagende” skal ud-
gore en serlig afdeling, der er uafheengig af andre afdelinger og af boligorga-

nisationen.

Der er mellem parterne enighed om, at en eksisterende afdeling af en almen-
nyttig boligforening ikke kan indga aftale om opforelse af byggeri, jf. almen-
boliglovens § 16, stk.1, men der er uenighed om, hvorvidt erhvervelse af
henholdsvis nybyggeri (noglefeerdige projekter) og eksisterende ejendomme
er omfattet af kravet i almenboliglovens § 16, stk. 1, om, at dette sker gen-

nem etablering af seerskilte afdelinger.

Ordlyden af almenboliglovens § 16, stk. 1,2. pkt., sammenholdt med be-
stemmelsen i 1.pkt. forer til, at ogsa erhvervelse af eksisterende bebyggede
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ejendomme og ejendomme, hvor szlger skal prastere et byggeri, er omfattet
af kravet om oprettelse af en swrskilte afdeling, jf. ogsa den opfattelse der gi-
ves udtryk for i cirkulereskrivelsen af 29. juni 2012 fra Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter og de vejledninger om almen boliger, der er udstedt
af Bygge- og Boligstyrelsen i henholdsvis 1994 og 1996. Dette mé ogsé gal-
de erhvervelser, som en afdeling foretager med hjemmel i sideaktivitetsbe-

kendtgerelsens § 8.

Ejendommene Langdalen 67, Kristrupvej 39 A, Ternvevej 47 og Genvejen 2~
12 blev erhvervet i strid med almenboliglovens § 16, idet det var de eksiste-
rende afdelinger, Afd. 01 (efter sammenlegningen) og Afd. 72, der erhverve-
de ejendommene. For s vidt angar ejendommene Langdalen 67, Kristrupvej
39 A og Ternevej 47 blev der med selgeren indgéet aftale om, at denne skul-
le prastere et nogleklart byggeri. Da der ikke er givet stotte til disse byggeri-
er, er erhvervelsen af disse ejendomme ogsa i strid med almenboliglovens §
6, ligesom der ikke er hjemmel til erhvervelserne isideaktivitetsbekendtgorel-

sens § 8.
Der er ikke grundlag for at tage de sagsegtes afvisningspastand til folge.

Almenboliglovens § 6 og § 16 og sideaktivitetsbekendtgerelsens § 8 er efter
deres karakter og formal praceptive. Da langivningen til erhvervelserne, der
er baggrunden for sagsegernes betalingspéstande, er sket i strid med disse
bestemmelser, og da sagsegeren ikke ber stilles bedre, end hvis erhvervelser-
ne var sket i en sarskilte afdelinger, kan forpligtelserne ikke gores galdende
over for de sagsogte afdelinger. Der er ikke sendret herved ved etableringen

af de nye afdelinger.

Der er endvidere ikke givet kommunal godkendelse til erhvervelse af ejen-
dommene Ternevej 47 og Genvejen 2 — 12, og erhvervelsen af disse ejen-
domme har derfor vaeret i strid med almenboliglovens § 26. Den manglende
godkendelse indebzrer, at den pantseetning, der er sket i forbindelse med er-
hvervelsen, krazver kommunal godkendelse, jf. almenboliglovens § 29.

Af disse grunde, der alle forer til det samme resultat, frifindes de sagsogte af-

delinger for sagsegerens betalingspastand.

Med hensyn til de sagsegtes selvstendige pastande, der er fastholdt, bemeer-
kes:
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Pdstand 2 og 5
Da sagsegeren har taget bekraftende til genmeale, tages de sagsegtes pastan-
de til folge.

Pastand 4 og 7

Kommunalbestyrelsens godkendelse af erhvervelsen af ejendommene Lang-
dalen 67 og Kristrupvej 39 A foreligger, men der er uenighed om, hvorvidt
kommunalbestyrelsen samtidig hermed har godkendt finansieringen. Allerede
som folge af, at sagsegeren ikke har faet medhold i nogen af sine pastande
over for Afd. O1, idet langivningen er i strid med almenboliglovens § 6 og §
16 og sideaktivitetsbekendtgarelsens § 8, tages de sagsegtes selvstendige
pastande 4 og 7 til falge.

Pastand 3

Det i pastanden nzvnte ejerpantebrev er udstedt af afdeling 51 med pant 1
denne afdelings ejendom, og underpantsat til sikkerhed for Afd. 01's forpligt-
elser over for banken. Pantsztningen, der efter det oplyste heller ikke er god-
kendt af kommunalbestyrelsen, er derfor i strid med almenboliglovens § 16.
Da sagsegeren mé have veret bekendt hermed, og i al fald ikke kan paberébe
sig manglende kendskab til denne bestemmelse, kan pantsaetningen ikke go-
res geeldende over for afdeling 51, og pastanden tages til folge.

Pastand 6

x Kommune har ikke godkendt kebet af blandt andet Ternevej 47. Den
manglende godkendelse af kebet medferer, at den pantsetning, der er sket i
forbindelse med erhvervelsen, ved udstedelsen den 2. august 2011 af
ejerpantebrevet pd 15 mio. kr., jf. de sagsegtes selvsteendige pastand 6, skal
godkendes af kommunalbestyrelsen, jf. almenboliglovens §29, stk. 1.Da
dette ikke er sket, kan pantsetningen efter bestemmelsens formdl ikke geres
geldende. Det er uden betydning i forhold til sagsegeren, at ejerpantebrevet i
strid med forskriften i almenboliglovens § 29, stk. 3, — er blevet tinglyst,
selvom forngden godkendelse ikke har foreligget. Endvidere har sagsggeren, som
folge af rettens afgerelse i forhold til sagsegerens betalingspéstande, ikke noget
krav mod Afd. 72 i forbindelse med erhvervelsen af Ternevej 47.

Som folge heraf tages sagsogtes selvsteendige pastand 6 til folge.
Sagsomkostninger

Efter sagernes udfald skal sagsegeren betale sagsomkostninger til de sagsog-
te til dackning af deres udgifter til advokat. Efter sagernes samlede verdi, ho-
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vedforhandlings varighed og sagernes forleb i gvrigt fastsattes belgbet til
1.250.000 kr. Der er herved ogsa taget hensyn til, at de sagsegte ikke er

momsregistrerede.

Thi kendes for ret:

Sagsegte, Afdeling 72, x Boligforening, frifindes.

De sagsogte, afdelingerne O 1, 02, 7, 37, 51 og 89, x Boligforening, frifindes.

Sagsogeren, x Bank A/S, skal kvittere og aflyse folgende ejerpantebreve:

e ejerpantebrev, stort 25.000.000 kr. af 19. maj 2010 med pant i
ejendommen matr.nr. 80 k Randers Markjorder m.fl.

e ejerpantebrev, stort 6.000.000 kr. af 20. juni 2011 med pant i
ejendommen matr.nr. 9 a Tanum By, Ténum m.fl.

e ejerpantebrev, stort 3.400.000 kr. af 7.juli 2011 med pant i
ejendom men matr.nr. 111 u Kristrup By, Kristrup.

e gjerpantebrev, stort 5.000.000 kr. af 7.juli 2011 med pant i
ejendom men matr.nr. 419 m Randers Markjorder, ejerlejlighed
nr. 1 m.fl.

e ¢jerpantebrev, stort 15.000.000 kr. af 2. august 2011 med pant i
ejendommen matr.nr. 8 db Merke By, Marke.

e ejerpantebrev, stort 5.700.000 kr. af 9. august 2011 med pant i
ejendommen matr.nr. 12 ba Drastrup By, Essenbak.

Inden 14 dage skal sagsogeren til de sagsegte i sagsomkostninger betale
1.250.000 kr.

Michael Lynge Jensen Poul Holm Malene Vaerum Westmark

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Retten i Aarhus, den 21.januar 2014.

Gitte Baarsch, kontorfuldmaegtig
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